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Satzung

iiber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan " Ehemaliger Giiterbahnhof "
mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Malsch hat am .................. aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemOQO) - jeweils in den
Fassungen der letzten Anderungen — den Bebauungsplan ,Florianstrale / Neuwiesenstrale* mit ortli-
chen Bauvorschriften gem. Landesbauordnung (LBO) als Satzung beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und der oértlichen Bauvorschriften
ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom ............... mafgebend.

§2 Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom ...............
B Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom ...............
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom ...............
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom ...............
E Begrindung in der Fassung vom ...............

Weitere gesonderte Anlagen

Aktualisierung Artenschutzrechtliche Untersuchung in der Fassung vom 09.03.2023
Schalltechnische Untersuchung in der Fassung von Oktober 2023
Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten in der Fassung vom 27.01.2017

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-
lassenen ortlichen Bauvorschriften nach Teil C der textlichen Festsetzungen zuwider handelt.
Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4 Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Florianstralle / Neuwiesenstra-
Re“ mit drtlichen Bauvorschriften tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der ortlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen Gbereinstimmen.

Malsch, den

Markus Bechler
Blrgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Beschlusses zur o6ffentlichen
Auslegung rechtskraftigen Fassungen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Dérfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO i.V.m. § 1(5) + §1(6) BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:
o Wohngebaude
o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehorigen Wohnungen und Wohngebaude
e sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
¢ Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung
e Anlagen fur soziale Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude
e Anlagen fir ortliche Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 1(5) + §1(6) BauNVO

Allgemein zulassige Nutzungen:
o Wohngebaude
e Nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
¢ Nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir soziale Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Trauf- und Firsthohe gilt fiir die zulassigen geneigten Dacher mit Dachneigung 35 - 45°,
die Gebaudehohe gilt fir die in Teilbereich 1 zuldssigen Flachdacher und flachgeneigten Da-
cher bis maximal 10° Dachneigung.

Die Bezugshohe zur Ermittlung der Trauf-, First und Gebaudehohe ist die Oberkante der an-
grenzenden Verkehrsflache, gemessen an der vorderen Grundstlicksgrenze in Grundstiicks-
mitte. Bei Eckgrundstiicken gilt der hdhere Wert.

Die Traufhohe TH ist das Mal} zwischen der Bezugshohe und dem Schnittpunkt der traufsei-
tigen GebaudeaulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die TH darf fur einen Geb&uderick-
sprung auf max. 1/3 der Dachlange bis 1,25 m Uberschritten werden. Mit Gauben / Zwerch-
giebeln darf die TH bis 2.50 m Uberschritten werden, insgesamt (ggf. in Kombination mit ei-
nem Ricksprung) bis max. %2 der Dachlange .

Die Firsthohe FH ist das Mal} zwischen der Bezugshéhe und dem héchsten Punkt der Dach-
haut.

Bei Doppelhdusern ist die jeweils im zeichnerischen Teil als Maximalwert festgesetzte TH
zwingend umzusetzen. Unterschreitungen sind nur zuldssig, wenn die gleiche TH fur beide
Doppelhaushalften gesichert ist.

Die Gebaudehdhe GH 1 ist bei Gebauden mit Flachdach das Mal zwischen der Bezugshdhe

und dem oberen Wandabschluss bzw. der Oberkante Flachdachattika, bei Gebauden mit

flachgeneigten Dachern bis max. 10° ist die Gebaudehdéhe GH 1 das Mal} zwischen der Be-

zugshoéhe und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dachhaut (First).

Die Gebaudehoéhe GH 1 darf liberschritten werden

- mit Gelandern und Umwehrungen fir Dachterrassen um max. 1,50 m

- mit einem auf allen Gebdudeseiten mindestens um 1,50 m zurlckversetzten Staffelge-
schoss bis zur maximal zulassigen Gebaudehohe GH 2. Die Gebaudehéhe GH 2 ist das
Mall zwischen der Bezugshdéhe und dem obersten Punkt der Dachhaut des Staffelge-
schosses (bei Flachdachern: Oberkante Flachdachattika und bei flachgeneigten Dachern:
Oberkante Dachhaut am First).

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu errichten,
wobei Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudelange bis 16.00 m und Doppelhduser bis
9.50 m pro Doppelhaushalfte zulassig sind.

Doppelhduser sind nur zuldssig, wenn der Grenzanbau der zweiten Doppelhaushalfte gesi-
chert ist.

Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Garagen / Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Versorgungseinrichtungen, Einfriedun-
gen sowie erforderliche Zugange und Zufahrten - sind nur innerhalb Uberbaubarer Flachen zu-
lassig. Je Baugrundstuick ist nur 1 Nebengebdude mit einer Grolle von max. 25 cbm und
1 Gewachshaus mit einer GréRe von max. 10 cbm und einer Traufh6he von max. 2.30 m zu-
I&ssig, gemessen ab OK Gelande.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und maximal 2 Wohneinheiten je Doppel-
haushalfte zulassig.
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

CEF-MaRnahme Végel

An Gebauden am Ortsrand (eines davon z.B. am Bauhof) sind 3 Sperlingshauser an Gebau-
den in oder im direkten Umfeld des Planungsgebiets zu errichten. Alternativ ist auch das Auf-
stellen eines unabhangigen Sperlingshauses auf einem Stahlrohr am Ortsrand maéglich.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestands nach §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot),
sind der Gebaudeabriss und die Gehdlzentfernung nur aullerhalb der Brutzeit von Vogeln
(zwischen September und Februar) durchzufuhren. Sollten Gehdlzentfernung oder Gebaude-
abrisse aufderhalb dieser Frist erforderlich sein, ist dies nur zulassig, sofern keine aktuelle
Nutzung der Strukturen durch Brutvogel festgestellt werden kann.

CEF-MaRnahmen Fledermause:

Potenzielle Quartiermdglichkeiten fir Fledermause sind vor allem im Stden des Gebiets vor-
handen. Zwei Obstbdume auf Flurstick Nr. 1485 stellen Quartierbdume dar (Habitatbaum A
und B, s. Abbildung oben). Sie weisen Rindenabplatzungen und Héhlen auf, die von Einzeltie-
ren als Tagesverstecke genutzt werden kénnen. Das leerstehende Bauernhaus und die an-
grenzenden Nebenanlagen bieten ebenfalls geeignete Einzelhangplatze.

Daher sind im Vorfeld der Bauarbeiten MalRnahmen zur Sicherung der Quartiermdglichkeit
(Anbringen von Ersatzquartieren im naheren Umfeld) erforderlich. Der Gebaudeabriss ist im
September (Ende der Aktivzeit von Fledermausen) durchzufihren. Vor dem Abriss ist durch
einen Fledermausexperten sicherzustellen, dass sich keine Tiere an und in den Gebauden
aufhalten. Hierbei ist auch der Umfang an Ersatzquartieren festzulegen. Die Fallung der Quar-
tierbaume ist auBerhalb der Aktivzeit von Fledermausen (zwischen September und Februar)
durchzufiihren.

CEF-MaRnahmen Kérnerbock:

Ein Obstbaum im Siden des Gebiets stellt eine potenzielle Lebensstatte fiir den streng ge-
schitzten Kérnerbock dar (Habitatbaum B, s. Abbildung oben). Um Verbotstatbestdnde nach
§44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérungsverbot) BNatSchG zu
vermeiden, ist der Baum schonend zu Fallen und an geeigneter Stelle senkrecht zu lagern
(z.B. an einen anderen Baum befestigen), sodass sich die darin befindlichen Larven entwi-
ckeln kénnen.

Leuchtmittel
Fir die AuBenbeleuchtung sind ,insektenschonende® Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu
verwenden.
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Bestand der Biotoptypen im Planungsgebiet mit Angabe der Flurstiicksnummern
(Abbildung 2 aus der Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung 2023):

0 25 50m

Legende

[ Flurstiicke

@ Habitatbaum (A; B)

® Baumbestand

Biotoptypen

[ Versiegelte Fliche

B8E Garten

Il Heckenzaun

I Brombeer-Gestriipp

M Gebiisch mittlerer Standorte
[ Ruderalvegetation " 3 \:

Il Fettwiese mittlerer Standorte N B e T g E

A, B: Habitatbdume mit Rindenabplatzungen und Baumhéhlen (Fledermause)
B: potenzielle Lebensstatte des streng geschutzten Kérnerbocks (Megopis scabricornis)
Datengrundlage: ©Google Satellite, abgerufen im Februar 2023.

7 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 0,50 m zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung
offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen, die Anordnung der Stralenbeleuch-
tung (Masten einschlieRlich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

8 Pflanzgebote / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Es sind
gebietsheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Je angefangene 350 gm
Grundstucksflache ist auf den privaten Grundstiicken mindestens ein Laubbaum (Hochstamm,
Stammumfang mind. 10-12 cm, 3x verpflanzte Ware) zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dau-
erhaft zu pflegen und bei Verlust nachzupflanzen. Mindestabstande zu Leitungstrassen und
Grundstlicksgrenzen sind einzuhalten.

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern ist ein dichter Gehdlzbestand zur Gebietseingriinung aus Baumen und Strauchern
heimischer und standortgerechter Gehdlzarten zu entwickeln. Nicht zulassig sind Heckenzau-
ne. Koniferen sowie nicht heimische Arten (z.B. Kirschlorbeer, Zypressen, 0.3.) sind ausge-
schlossen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung sind extensiv mit einer
Substratdicke von mindestens 10 cm zu begrinen.
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Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Aufschittungen bis auf das Hohenniveau der angrenzenden
ErschlieBungsstral’e zuladssig. Aufschittungen entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen
sind einander anzugleichen. Ist im Rahmen von Auffullungen die Verwertung von aufbereite-
ten mineralischen Bau- und Abbruchabfallen (Recyclingmaterial) oder Boden vorgesehen, so
sind die in Baden-Wadrttemberg glltigen technischen Hinweise zum Einsatz und zur Verwer-
tung von Baustoffrecyclingmaterial zu beachten.

Flachen mit Leitungsrecht (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager und der Gemeinde Malsch zu sichern. Eine Befestigung der
Flachen ist nach Zustimmung des Leitungstragers und der Gemeinde moglich, wenn sie den
rechtlichen und technischen Anforderungen der zu sichernden Leitungen nicht widersprechen.
Baum- und Strauchpflanzungen sind nur in Absprache mit den Leitungstragern moglich, wenn
die Abstdnde gemal dem ,Merkblatt fiUr Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® beachtet werden.

MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen (§ 9(1) Nr. 16c BauGB)

Bei Neubauten und umfassenden Sanierungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Flo-
rianstrale‘ sind fur die Abwasserversorgung Einrichtungen vorzusehen, die ein Ruckflieen
des Abwassers in das Gebaude verhindern.
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Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt in der zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung
rechtskraftigen Fassung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachformen und Neigungen gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil.
Doppelhduser sind mit einer Dachneigung von 40° und gleicher Firstrichtung zu errichten.
Abweichende Dachneigung im Rahmen der Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind nur zu-
lassig, wenn dieselbe Dachneigung fir beide Doppelhaushalften gesichert ist.

Garagen / Carports: Gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sowie begriinte
Flachdéacher.

Dachdeckungen sind als Dachziegel / Dachsteine in den Farben Rot, Braun, Grau und
Schwarz zulassig.

Metalldachdeckungen sind nur fir Nebenanlagen und Dachaufbauten zulassig, wenn der
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch Beschichtung).
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung sind extensiv mit einer
Substratdicke von mindestens 10 cm zu begriinen.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte fiir zulassige geneigte Dacher 35° - 45°

(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehoérigen Dachlange betra-
gen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der zugehdrigen Dach-
lange betragen.

Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zum Ortgang / Grat
(giebelseitige Dachkante / Kante beim Walmdach) muss jeweils mind. 1.25 m betragen.

Der Abstand zwischen Oberkante Dachaufbauten und First des Hauptdaches muss verti-
kal gemessen mind. 0.5 m betragen.

Dacheinschnitte in Kombination mit Gaupen oder Gegengiebeln sind auf derselben
Dachseite nicht zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen sind aufzurunden. Ge-
fangene Stellplatze sind zuldssig.

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts
anders geboten ist.

Vorgarten (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Vorgarten im Sinne dieser Vorschrift sind die Flachen zwischen der erschliefenden Verkehrs-
flache und den Fassaden der Hauptgebaude, bzw. deren gedachter Verlangerung auf gesam-
ter Grundstlcksbreite. Die Vorgarten sind — abgesehen von befestigten FulRwegen und Zu-
fahrten - gartnerisch zu gestalten. Die Nutzung der Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflache ist
unzuldssig.



MALSCH

BEBAUUNGSPLAN ,FLORIANSTRASSE / NEUWIESENSTRASSE"

10

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Ge-
baudefassade zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der
Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm Ansichtsflache pro Gebaude nicht lberschreiten.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang o&ffentlicher Verkehrsflachen durfen eine Héhe von 1.00 m uber Ober-
kante der angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten. Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstlcksgrenzen bis zu einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstucksgrenze dr-
fen ebenfalls eine Héhe von 1,00 m Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht
Uberschreiten. Begriinte oder hinterpflanzte Einfriedungen sind nur mit heimischen und stand-
ortgerechten Laubgehdlzen zuldssig.

Boschungen und Stiitzmauern zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die maximal zuladssige B&schungsneigung entlang der Grundstlicksgrenzen betragt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen. Stitzmauern zur AulRenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundstiicks sind in Naturstein bzw. mit Natursteinvorsatz auszufiihren und dirfen eine Héhe
von 1.00 m nicht Uberschreiten, gemessen ab Oberkante Gelande. Grofiere Hohen sind durch
einen horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur Auf3en-
raumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Her-
stellung der 6ffentlichen ErschlieRung.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)
Bei der Neuerrichtung von Gebauden in Planbereich 1, die an der neu erstellten Stichstralle an-
liegen, ist das Regenwasser in ein von der Gemeinde Malsch zu benennendes gesondertes
System zur Sammlung und Rickhaltung des Regenwassers einzuleiten.

10
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Hinweise zum Bebauungsplan

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind die
zustandigen Behorden (Amt flir Wasser- und Bodenschutz und Gesundheitsamt) unverziglich
zu benachrichtigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei Bedarf
zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmafinahmen kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

Artenschutz

Die Baufeldfreimachung hat auerhalb der Brutzeit zu erfolgen. Vor dem Freimachen der Bau-
felder ist eine Besiedelung der Gehdlze durch Brutvogel fachmannisch zu prifen. Sollten Brut-
statten entdeckt werden, sind diese durch geeignete Nistkasten zu kompensieren.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mind. 48 m*® / Std.
Uber mindestens zwei Stunden erforderlich. Die geforderte Léschwassermenge muss innerhalb
eines Loschbereiches von max. 300 m um die Objekte sichergestellt werden. Geeignete Ent-
nahmestellen (z.B. Hydranten) missen in einer Entfernung von hochstens 80 m zu Gebauden
vorhanden sein. Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal im Jahr, méglichst
vor Beginn des Winters, zu Uberpriifen und zu warten. Der Netzdruck darf bei der Léschwasser-
entnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei der Verwendung von Uber-
flurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beachten Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist
die DIN EN 14339 zu beachten. Unterflurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu
kennzeichnen. Es sind Zufahrtsmdglichkeiten flir Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu-
oder Durchgange fiir die Feuerwehr zu den Gebauden zu bericksichtigen. Die Vorgaben des §
2 LBOAVO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.

Grundwasser / Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt in der Zone IlIB des WSG Winkelsloh. Die Schutzbestimmungen der
Rechtsverordnung des Landratsamtes Rastatt sind zu beachten.

Nur Erdwarmesonden mit Wasser als Warmetragerflissigkeit und Wasser-Wasser-
Warmepumpenanlagen mit einem mit reinem Wasser beflllten Zwischenwarmetauscher sind
genehmigungsfahig.

Niederschlagswasser

Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei. Nieder-
schlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30
cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Sollen andere Versi-
ckerungsvarianten zur Ausfihrung kommen, ist vom Bauherrn eine wasserrechtliche Genehmi-
gung bzw. Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz zu bean-

11



MALSCH

BEBAUUNGSPLAN ,FLORIANSTRASSE / NEUWIESENSTRASSE"

tragen. Vor einer ortsnahen Einleitung in ein oberirdisches Gewasser sollen die Mdglichkeiten
zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers genutzt werden. Die Einleitung sollte beispielsweise
Uber bewachsene Graben oder gepuffert Uber Mulden erfolgen. Sofern eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf privaten Grundstlcken realisiert wird, ist als Planungshilfe fur den Ar-
chitekten das Merkblatt des Landratsamtes Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, ,Ver-
sickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone® zu beachten. Das o. g. Merk-
blatt liegt der Gemeinde vor.

Geotechnik

Mit einem kleinrdumigen deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Er-
schwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhoérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder Auszlige daraus erfolgt.
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Begrindung zum Bebauungsplan

1 Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Malsch besteht in der Sicherung und Starkung
der innerortlichen Wohnfunktion unter Berlicksichtigung vorhandener Bau- und Nutzungsstruk-
turen. Im Bereich zwischen Bauhof, Neuwiesen- und Florianstral’e sieht die Gemeinde die
Méglichkeit, durch die dort bereits vorhandene Bebauung zu ergdnzen und so durch eine in-
nerortliche Nachverdichtung zusatzlichen Wohnraum zu gewinnen.

Die Flachen weitgehend im FNP fir als Bauflache vorgesehen, liegen aber nicht im Geltungs-
bereich eines bestehenden Bebauungsplanes. Daher ist zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung fiir die bauliche Entwicklung in diesem Bereich die Aufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich. Den entsprechenden Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans hat der Gemeinderat Malsch am 28.02.2012 gefasst.

2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst eine Flache von
ca. 2 ha, Uberwiegend zwischen Florianstralte und Neuwiesenstralte. Die genaue Lage und
die Abgrenzung des Geltungsbereichs sind dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. Im Wes-
ten des Plangebietes befinden sich der Bauhof und die Feuerwehr.
Die umgebende Bebauung wird von 1% bis 2V2-geschossigen Wohnhausern mit Satteldachern
gepragt. Im Westen, gegenuber Bauhof/Feuerwehr, befinden sich auch zwei 3-geschossige
Wohnblocks.
Innerhalb des Plangebietes ist entlang der Florianstral’e und der Neuwiesenstralle sowie am
nérdlichen Gebietsrand Bebauung vorhanden. Sie hat zum Teil noch die Auspragung ehema-
liger Gehdfte — auch hinsichtlich der lang durchgehenden, grofRen Grundstlckszuschnitte. In
der Florianstral3e ist auch noch ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb vorhanden. Das
ehemalige Bauernhaus Ostlich der Neuwiesenstrale steht dagegen schon seit langem leer.
Das Gelande ist relativ eben: im Einmundungsbereich Florianstr./ Neuwiesenstralle liegt das
Gelande bei rd. 122.00 m UNN. Der bestehende Privatweg zur ErschlieBung der Gebaude Nr.
5b — 5f liegt bei rd. 121.50 m UNN, zur nérdlichen Gebietsecke fallt das Gelande Uber eine
kleine Bdschung dann auf rd. 120.00 m GNN ab.
Seit Beginn des Verfahrens wurden am sidlichen und westlichen Gebietsrand inzwischen
Bauvorhaben nach § 34 BauGB beantragt und genehmigt: Diese Bereiche wurden aus dem
urspringlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen. Der Geltungsbereich
umfasst nun ca. 18.326 gm.

Das Plangebiet wird im rechtsgiltigen Fla-
chennutzugsplan, bis auf ein kleinen Teil der
Grundstiicke am 6stlichen Rand (Ausformung
FNP), als bestehende gemischte Bauflache /
Dorfgebiet (MD) dargestellt.

FUr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
ist im vorliegenden Bebauungsplan die Fest-
setzung als Ddrfliches Wohngebiet (MDW)
geplant, der Bereich Ostlich der Neuwiesen-
strale soll als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt werden. Der Bebauungsplan wird so-
mit aus dem FNP entwickelt.
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Beschleunigtes Verfahren

Der Gemeinderat hat am 28.02.2012 zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung im betreffenden Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans ,Florianstral’e / Neuwie-
senstrale” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspléne angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner
formlichen Umweltpriifung unterliegen. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 gm (wobei die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind) oder 20.000 gm
bis weniger als 70.000 gm, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a angewendet werden, weil

folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.
Das Plangebiet ist im Westen, Siiden und Norden von Bebauung umgeben, zudem ist
auch innerhalb des Plangebiets Bebauung vorhanden, die — teilweise nach Abbruch leer-
stehender Gebaude — nachverdichtet werden soll. Das untenstehende Luftbild verdeut-
licht die ortliche Situation der vorhandenen Bebauung.

e Die Grundflachen insgesamt liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm, da
schon allein der gesamte Geltungsbereich unterhalb diesem Schwellenwert liegt.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgltern im Sinne
des § 1(6) Nr. 7b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura-2000-Gebiete):
Im Osten und Norden des Plangebietes liegt das grof3raumige FFH-Gebiet 'Walder und
Wiesen bei Malsch'. Im Norden besteht ein Abstand von rd. 31 m zur Grenze des FFH-
Gebietes. Richtung Osten grenzt das FFH-Gebiet auch schon jetzt an die vorhandene
Bebauung bzw. eine o6ffentliche Verkehrsflache an (s. Abb. unten). Nachteilige Auswir-
kungen der vorliegenden Planung auf das FFH-Gebiet sind daher nicht zu erwarten.

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

i Luftbild:
LUBW 2023
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Artenschutz

Zu Klarung artenschutzrechtlicher Belange wurde im April 2013 eine Bewertung der Bio-
topausstattung und artenschutzrechtliche Voreinschatzung erstellt (Thomas Breunig, Institut
fur Botanik und Landschaftskunde). 2017 folgte eine vertiefte Untersuchung der Artengruppen
Fledermause, Vogel, Zauneidechsen, Holzkafer und Schmetterlinge durch das Biro Breu-
nig/IBL. Aufgrund der langen Verfahrensdauer wurde im Februar 2023 das Buro Breunig/IBL
beauftragt, die Aktualitdt der 2013 und 2017 erarbeiteten Ergebnisse zu prufen.

Die Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung kommt zusammenfassend zu fol-
gendem Ergebnis:

Das Planungsgebiet dient Végeln als Nahrungs- und Bruthabitat. Diese Eignung geht im Zuge
der Uberbauung verloren. Um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zersté-
rungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs-
verbot) zu vermeiden, sind MalBnahmen erforderlich. Im Umfeld des Eingriffsbereichs sind
kinstliche Nisthilfen zu errichten, aullerdem sind der Geb&udeabriss und die Gehblzentfer-
nung nur aulBerhalb der Brutzeit oder nach erfolgter Kontrolle zuléssig.

Das alte Bauernhaus und zwei Obstbdume im Siiden des Gebiets bieten Flederméausen ge-
eignete Quartierméglichkeiten. Diese gehen im Zuge der Planung verloren. Um Verbotstatbe-
stédnde zu vermeiden, sind die Gebdude nur im September nach erfolgter Kontrolle abzurei3en
[§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG]. Zudem sind Ersatzquartiere zu errichten [§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchGJ.

Fiir Kleinséduger ist das leerstehende Bauernhaus im Siden von Bedeutung. Da aber ledig-
lich von einem Vorkommen besonders geschliitzter Arten auszugehen ist, werden durch die
Planung keine Verbotstatbesténde beziiglich dieser Artengruppe ausgeldst.

Ein Obstbaum im Siiden des Gebiets stellt eine potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétte
des streng geschiitzten Kérnerbocks dar. Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
(Tétungsverbot) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérungsverbot) BNatSchG zu vermeiden, ist der
Baum nach seiner Féllung an einer geeigneter Stelle zu lagern. Es soll sichergestellt werden,
dass sich die darin befindlichen Larven entwickeln kénnen.

Fiir die Artengruppe Reptilien und Amphibien hat das Gebiet eine nur sehr geringe Bedeu-
tung als Lebensraum. Von einem Vorkommen ist nicht auszugehen. Natiirliche Vorkommen
von geschlitzten Pflanzenarten konnten im Gebiet nicht festgestellt werden.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass flir die Artengruppen Kleinsduger, Repti-
lien, Amphibien und Pflanzen hinsichtlich der Planung keine Verbotstatbestdnde zu erwarten
sind. Fiir diese Artengruppen sind keine MalBnahmen notwendig.

Beziiglich der Artengruppen Végel, Fledermduse und Insekten (Kérnerbock) kann es im Zuge
der Planung zu Verbotstatbestdénden kommen. Diese kénnen durch Umsetzung der genann-
ten MalBnahmen jedoch abgewendet werden. Es sind keine weiteren Untersuchungen not-
wendig.

Die Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Untersuchung von 2023 ist dem Bebauungsplan
als gesonderte Anlage beigefligt. Die darin empfohlenen MaRnahmen zum Schutz der Arten-
gruppen Vogel, Fledermause und Insekten (Kérnerbock) wurden in die planungsrechtlichen
Festsetzungen Ziffer 6 Gbernommen.
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Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits schalltechnische Untersuchungen
zu friheren Planstédnden durchgefuhrt. Aufgrund eines zwischenzeitlich gestellten Bauantra-
ges am nordwestlichen Gebietsrand konnte der Geltungsbereich in diesem Bereich reduziert
werden und das Erschlieungssystem neu konzipiert werden. Der Bereich westlich der Neu-
wiesenstralle ist im Bebauungsplan nun als ,dérfliches Wohngebiet (MDW)* festgesetzt.

In Berlicksichtigung dieser Anderungen hat das Biiro Koehler + Leutwein im Oktober 2023 die
schalltechnische Untersuchung mit entsprechender Anpassung fir die geplante Bebauung
fortgeschrieben. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind Aussagen beziglich
der Larmentstehung der betrieblichen Nutzungen des Bauhofs und der Freiwilligen Feuerwehr
Malsch zu treffen und deren Einfluss auf die geplante Wohnbebauung zu berechnen und an-
hand der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) unter Berlcksichtigung
moglicher vorhandener Vorbelastungen zu beurteilen.

Die aktualisierte schalltechnische Untersuchung ist dem Bebauungsplan insgesamt als ge-
sonderte Anlage beigefiigt. Zusammenfassend kommt sie zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der Fortschreibung des Bebauungsplanverfahrens ,FlorianstralBe / Neuwiesen-
straBe“ in Malsch wurde unter Beriicksichtigung des Betriebsanlagenldrms eine schalltechni-
sche Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Ld&rmemissionen und -immissionen wur-
den entsprechend den geltenden Richtlinien berechnet und nach der DIN 18005 und der TA
Lérm beurteilt.

Entsprechend den bisherigen schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplanverfah-
ren wird davon ausgegangen, dass durch Verkehrsldrm der HauptstraBe in Malsch keine
malfgeblichen Einfliisse auf das Baugebiet einwirken oder diesbeziiglich Ldrmschutzmal3-
nahmen erforderlich sind.

Im Tages- und Nachtzeitraum im Betriebszustand Normalfall ergeben sich im Plangebiet unter
Beriicksichtigung der als Gewerbeldrm zu wertenden Gerdusche des Bauhofs und der Freiwil-
ligen Feuerwehr Malsch deutliche Unterschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
ftir Misch- (Ml) und Dorfgebiete (MD), als welches der nordwestliche Teil des Plangebietes fir
die Beurteilung des Gewerbeldrms nach TA Larm hilfsweise gewertet wird, da die vorgesehe-
ne Definition der Ausweisung als dérfliches Wohngebiet (MDW) noch nicht in der TA Larm im-
plementiert ist. Auch im Gbrigen Plangebiet ergeben sich ruhige Verhéltnisse.

Ebenfalls beim Betriebszustand Winterdienst werden die Richtwerte der TA Léarm fiir seltene
Ereignisse sowohl tags als auch nachts eingehalten. Die Spitzenpegel werden an allen mal3-
geblichen Immissionsorten in allen Betriebszustdnden eingehalten.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stehen dem weiteren Bebauungsplanverfahren bei den
beschriebenen Angaben zu den Gewerbeldrmemissionen der Bestandsbetriebe im Umfeld
des Plangebietes und der geplanten Art der Nutzungsfestsetzung keine Bedenken entgegen.
Die Grundpflichten des Betreibers zur Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen in Be-
zug auf MalBBnahmen zur Larmminderung oder Emissionsbegrenzung entsprechend dem
Stand der Technik sind hiervon unbertihrt.

VerkehrserschlieBung

Der gréRere westliche Teil des Plangebietes wird Gber eine neue Stichstral’e von der Florian-
stralle aus erschlossen. Die Stichstralle ist so ausgelegt und dimensioniert, dass eine Wen-
devorgang flr ein 3-achsiges Miillfahrzeuges in einem Wendehammer mdglich ist. Die ent-
sprechenden Schlepp- und Fahrkurven sind in der Planzeichnung unterlegt.

Da die bestehenden Gebaude 5b-5f durch einen Privatweg erschlossen sind, an den keine
weitere, neue Bebauung angebunden werden soll, ist zur ErschlieBung des noérdlichen Rand-
bereiches ein separater ErschlieRungsstich erforderlich.
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8.1

Im 6stlichen und nérdlichen Randbereich werden durch kleinere Stralenstiche nur wenige
neue Grundstlicke / Gebaude erschlossen. Auf eine gréRere flr ein 3-achsiges Miillfahrzeug
ausgelegte Wendeanlage wird bei diesen Stichstraflen daher verzichtet.

Die neuen StralRenstiche und die Neuwiesenstrale (ab Einmindung Florianstral3e) sollen als
verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Niederschlagswasser-Entwasserung

Das Ingenieurbliro GHJ / Ingenieurgesellschaft fir Geo- und Umwelttechnik hat im Januar
2017 ein Geotechnisches und Umwelttechnisches Gutachten im Hinblick auf den geplanten
Kanal- und Stralenbau, die Bebaubarkeit der Grundstiicke sowie eine mogliche Versickerung
von Niederschlagswasser erarbeitet. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als gesonderte
Anlage beigefugt.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser fuhrt das Gutachten u.a. aus:

Die bindigen Béden bis etwa 3 m Tiefe sowie die organischen Béden im tieferen Baugrund
sind mit hydraulischen Durchldssigkeitsbeiwerten von ca. k; < 107 m/s nahezu wasserundurch-
l&ssig. Eine zuverldssige Versickerung von Niederschlagswasser ist am Projektstandort dem-
nach erst in den natiirlichen Kiesen und Sanden unterhalb der organischen Béden mdéglich.
Diese stehen jedoch erst ab gré3eren Tiefen von etwa 5 m — 6 m an. In der oberen Zone kann
die Durchléssigkeit dieser Béden aufgrund bindiger Beimengungen reduziert sein.

Deshalb wird das teilweise vorhandene Trennsystem ausgebaut, so dass das im Gebiet anfal-
lende Niederschlagswasser im Regenwasserkanal abgeleitet werden kann:

In der Neuwiesenstralde ist ein ausreichend dimensionierter Regenwasserkanal vorhanden, an
den das Niederschlagswasser der Planbereiche 2 + 3 angeschlossen werden kann. Dieser
entwassert in die im Nordosten des Plangebietes verlaufende Flutmulde.

Die an der FlorianstralRe anliegenden Bestandsgebaude (Haus Nr. 2, 4 und 10) kénnen das
anfallende Niederschlagswasser in den vorhandenen Regenwasserkanal der Florianstrale
einleiten.

Die Gemeinde plant, in die neu zu erstellende Stichstrale zur Erschliefung des Planbereichs
1 einen zentralen Regenwassersammler einzubauen, der fir die Bewasserung z.B. von offent-
lichen Grinflachen / StraRenbegleitgriin nutzbar gemacht werden soll. Die an dieser Stich-
stralle anliegenden Grundstlicke sollen das anfallende Regenwasser in dieses gesonderte
System einleiten.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Da im westlichen Bereich des Plangebietes eine landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle noch
vorhanden ist und eine solche auch kiinftig zur Wahrung des dorflichen Charakters an diesem
Standort weiterhin moéglich sein soll, wird westlich der Neuwiesenstralie ein Dorfliches Wohn-
gebiet (MDW) festgesetzt. Auch mit Blick auf die umgebenden Nutzungen mit gewerblicher
Pragung (Bauhof, Feuerwehr) und die Ortsrandlage ist diese Gebietsart fiir diesen Bereich
passend.

Die Gebietsart des 'Dérflichen Wohngebietes' wurde im Juni 2021, im Zuge des Baulandmobi-
lisierungsgesetzes eingefliihrt. Mit ihr soll das Zusammenleben auf dem Land erleichtert wer-
den, indem in solchen Gebieten neben dem Wohnen auch die Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
ermoglicht werden soll. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Das ,doérfliche
Wohngebiet* ordnet sich zwischen dem ,Dorfgebiet” (MD) und dem ,Mischgebiet (Ml) ein.
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Die Neubauflachen 6&stlich der Neuwiesenstralle werden als allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Sie sind insgesamt kleinteiliger und starker von umgebenden
Wohnnutzungen gepragt als der westliche Bereich.

Um Konflikten mit der umgebenden und geplanten Wohnnutzung — sowohl im Dérflichen
Wohngebiet als auch im Allgemeinen Wohngebiet — vorzubeugen, werden bestimmte Nutzun-
gen, bei denen mit einer verstarkten Verkehrs- oder Larmbelastung zu rechnen ist, auf Grund-
lage von §§ 1(5) + 1(6) BauNVO nur ausnahmsweise oder gar nicht zugelassen.

Im Dérflichen Wohngebiet sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftliche Betriebe (als
Haupterwerb) unzulassig. Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgarten, und nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen flr die Tierhaltung sind aus-
nahmsweise zuldssig, so dass hier Uber die Zulassigkeit im Einzelfall entschieden werden
kann.

Weiterhin sind in beiden Gebieten die nach § 4(2) und § 5a(2) BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden
ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der
zentralen Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind und fiir Anlagen mit gesundheitlichem und
sportlichem Hintergrund in dem vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein Bedarf noch
eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden Standort-
voraussetzungen werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Auch die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften (Zu- und Abfahrten, mdgliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung
ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden wegen der zu erwartenden Nut-
zungskonflikte in beiden Gebieten ausgeschlossen.

Somit sind im Plangebiet allgemein/ausnahmsweise zulassig oder unzulassig:

im Dérflichen Wohngebiet | im Allgemeinen Wohngebiet
allgemein zulassig
e Wohngebaude e Wohngebaude
o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli- o Nicht stérende Handwerksbetriebe

cher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebaude

e sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe

ausnahmsweise zulassig

o Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude | e Nicht stérende Gewerbebetriebe
mit entsprechenden Nutzgarten e Anlagen fir soziale Zwecke

e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen
fur die Tierhaltung

e Anlagen fiir soziale Zwecke

unzuldssig

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden e Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden Laden

o Die der Versorgung des Gebiets dienenden e Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Schank- und Speisewirtschaften Schank- und Speisewirtschaften

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheit- e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke liche und sportliche Zwecke

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli- | e Anlagen fir Verwaltungen
cher Betriebe und die dazugehdrigen Woh- e Gartenbaubetriebe
nungen und Wohngebaude e Tankstellen

e Anlagen fir 6rtliche Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ sowie
durch die Traufhdhe (TH) und Firsthéhe (FH) und Gebdudehbéhe (GH) gemaly Eintrag im
zeichnerischen Teil. Die GRZ entspricht der festgesetzten Gebietsart, der geplanten Bauwei-
se, den vorgesehenen GrundstlicksgrofRen sowie der geplanten Verkehrs-, Erschlielungs-
und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Bezugshohe wird die Einpassung der geplanten Be-
bauung in den umgebenden Gebaudebestand gesichert. Hier wird im Kernbereich (Teilbereich
1) mit Trauthéhen von 7 m eine Bebauung mit zwei Geschossen ohne Dachschrage ermog-
licht, in den Randbereichen mit Traufhéhen von 5,50 m ist es eher eine 1 /2 geschossige Be-
bauung, d.h. mit ausgebautem Dachgeschoss.

Im Teilbereich 1 soll mit begriinten Flachdachern und flachgeneigten Dachern ein groRerer
Spielraum in den Dachformen ermdglicht werden. Die fir diese Dachformen festgesetzten
maximalen Gebdudehdhen lassen ein zurlckversetztes Staffelgeschoss zu, das durch den
Rucksprung in seiner Kubatur mit dem Dachgeschoss der steiler geneigten Dacher vergleich-
bar ist. So ist auch fur diese Dachformen die Einpassung in das stadtebauliche Gesamtkon-
zept gesichert.

Zur Rechtsklarheit wird festgesetzt, dass bei Doppelhdusern die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte, maximale TH zwingend umzusetzen ist. Unterschreitungen sind nur zuldssig, wenn
die gleiche TH fir beide Doppelhaushalften gesichert ist.

Zugunsten der Nutzbarkeit des Dachraums kann die max. Traufhdhe TH fir einen Gebaude-
ricksprung auf max. 1/3 der Dachlange bis 1,25 m Uberschritten werden. Mit Gauben /
Zwerchgiebeln darf die TH bis 2.50 m Uberschritten werden, insgesamt (ggf. in Kombination
mit einem Rucksprung) bis max. 2 der Dachlénge .

Dachlénge L
insg. max. 1/2 L
max. 1/3 L

1/6 L

0,50

e
DN 35°

FH

DN 45°

Beispielskizzen

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten durchgehenden Baufenster sind, dem Gebiets-
charakter entsprechend, nur Einzel- und Doppelhauser in der abweichenden Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand und einer Beschrankung der Geb&udelange auf 16.00 m fur ein Ein-
zelhaus und 9.50 m pro Doppelhaushélfte zulassig. Terrassen sollen in den Baufenstern lie-
gen und sind auch der GRZ zuzurechnen. Uber potenzielle geringfiigige Abweichungen ent-
scheidet die Baugenehmigungsbehérde im Zuge des Bauantrags.

Die durchgehenden Baufenster ermoglichen schaffen eine Flexibilitat bei der Bildung der neu-
en Grundsticke. Die im Bebauungsplan enthaltenen potenziellen Grundstiicksteilungen die-
nen nur der Veranschaulichung einer méglichen Ausgestaltung und sind nicht bindend.
Aufgrund der Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die WahIimdglichkeit zwischen Einzel- und Doppelhausern dafiir Sorge zu tragen, dass an
die Grundstlicksgrenze einer errichteten Doppelhaushélfte auch nur eine zweite Halfte ange-
baut werden kann - und kein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand. Deshalb ist die
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Errichtung eines Doppelhauses aus Griinden der Rechtssicherheit nur dann zulassig, wenn
der Grenzanbau zweier Doppelhaushalften gesichert ist.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S.d. §14 BauNVO, ausgenommen
Versorgungseinrichtungen, Einfriedungen sowie erforderliche Zugénge und Zufahrten, ist nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den festgesetzten Flachen fir Garagen / Carports
zulassig. Die entsprechend festgesetzten Flachen sind so bemessen, dass diese baulichen
Anlagen untergebracht werden kdnnen und die nicht bebaubaren Flachen zur Durchgriinung
der Siedlung von einer Uberbauung frei bleiben.

Nebenanlagen und Gewachshauser sollen sich gegeniiber dem Hauptgebdude gestalterisch
unterordnen und werden insofern hinsichtlich der Traufhéhe und Kubatur begrenzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand, der
Einordnung in die bereits bestehende Wohnbebauung sowie einer geordneten verkehrlichen
ErschlieRung soll eine zu starke Verdichtung vermieden werden.

Deshalb wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf max. 2 Wohneinheiten je Einzel-
haus und 2 Wohneinheit je Doppelhaushélfte begrenzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Artenschutz)

Die artenschutzrechtlichen Festsetzungen / festgesetzten CEF-MalRnahmen sichern die gut-
achterlich ermittelte Schutzkonzeption. Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Au-
Renbeleuchtung insektenschonende Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu verwenden.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafen
StraBenbeleuchtung sind folgende Mallnahmen auf den an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine o6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen, die Anordnung der Stralen-
beleuchtung (Masten einschliellich Betonfundament) und der Verkehrszeichen.

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Die Begriinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern mindert die Aufhitzung und
verbessert so dass Kleinklima, dient der Ruckhaltung von Niederschlagswasser und bietet zu-
dem einen Lebensraum fiir Insekten.

Aufschiittungen (§9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Zur Gewahrleistung der Grundstlickserschlieffung sind im Plangebiet Aufschiittungen bis auf
das Hohenniveau der angrenzenden ErschlielungsstralRe zulassig.

Flachen fiir ein Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Da in der Neuwiesenstralte eine Verdolung liegt, die fiir eine Querung mit anderen Leitungen
nicht ausreichend Uberdeckung hat, miissen fiir die Gebietsver- und entsorgung Leitungen
langs der Neuwiesenstralle verlegt werden, die entsprechend der Festsetzungen durch ein
entsprechendes Leitungsrecht zu schitzen sind.
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MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden

einschlieBlich Schaden durch Starkregen (§ 9(1) Nr. 16c BauGB)

Aus den ortlichen Erfahrungen besteht bei Regenereignissen die Gefahr, dass Abwasser in
die Gebaude zurlckfliet und dort zu Gebdudeschaden flihrt. Um dies zu vermeiden, sollen
bei Neubauten und umfassenden Sanierungen Einrichtungen (,Rickschlagklappen®) eingebaut
werden, die diesen Ruckfluss verhindern.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Déacher

Mit Blick auf die stadtebauliche Situation und die Eingliederung in den dérflichen Bestand
werden in den Randbereichen (Teilbereich 2 + 3) flir Hauptgebaude sowie Garagen und Car-
ports nur Satteldacher und versetzte Pultdacher mit Dachneigungen von 35 bis 45° zugelas-
sen. Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Doppelhduser mit einer Dachneigung
von 40° und gleicher Firstrichtung zu errichten. Abweichende Dachneigung im Rahmen der
Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind nur zuldssig, wenn dieselbe Dachneigung flr beide
Doppelhaushélften gesichert ist. Fir Garagen und Carports sind dartber hinaus auch begrin-
te Flachdacher zulassig. Die Einfigung der Neubauten in das Ortsbild soll auch (ber Be-
schrankungen der Farbigkeit von Dachdeckungen erreicht werden. So sind Dachziegel /
Dachsteine nur in den Farben Rot, Braun, Grau und Schwarz zulassig. Metalldachdeckungen
sind nur fiir nebengeordnete Baukoérper und Dachaufbauten zulassig. Sie sind auch nur dann
zulassig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wird (z.B. durch
Beschichtung).

Im Kernbereich des Plangebiets zwischen FlorianstraRe und Neuwiesenstralie (Teilbereich 1)
sollen nun auch begriinte Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10°zugelassen werden,
um hier den kinftigen Bauherren mehr Gestaltungsspielraum zu geben und auch um die in
vielfaltiger Weise vorteilhaften Griindacher (Klima, Regenwasserriickhaltung, Artenschutz) zu
ermdglichen. In den Randbereichen sind zusammen mit der dort auch niedrigeren Gebaude-
héhe wie bisher nur Satteldacher, Walmdacher und versetzte Pultdacher mit 35-45° Dachnei-
gung zulassig: hier soll das Einfligen in den umgebenden Bestand und in die freie Landschaft
gesichert werden.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachaufbauten sollen als untergeordnete Bauteile gestalterisch gegeniber dem Hauptdach
zurlcktreten. Daher ist die Lange einzelner Dachaufbauten auf max. ein Drittel der zugehori-
gen Dachlange begrenzt. Aus dem gleichen Grund darf die Lédnge aller Dachaufbauten zu-
sammen max. die Halfte der zugehorigen Dachlange betragen. Zwischen einzelnen Dachauf-
bauten sowie deren Abstand zum Ortgang (giebelseitige Dachkante) muss jeweils mind.
1.25 m abstand eingehalten werden. Der Abstand zwischen Oberkante Dachaufbauten und
First des Hauptdaches muss vertikal gemessen mind. 0.5 m betragen. Dacheinschnitte in
Kombination mit Gaupen oder Gegengiebeln sind auf derselben Dachseite nicht zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fiihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Erfah-
rungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Veranlagung
des ruhenden Verkehrs in den o6ffentlichen Strallenraum erfolgt. Eine solche Verlagerung
kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fiir Passanten - insbesondere
Kinder - verringern und fuhrt auch zu negativen Auswirkungen auf das stédtebaulich - gestal-
terische Erscheinungsbild der Strallenrdume. Mit der Erhéhung des Stellplatznachweis auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit soll erreicht werden, dass die Anwohner weitestgehend ihre PKW's
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auf ihren eigenen privaten Grundstlicken abstellen und die Konflikte im &ffentlichen Verkehrs-
raum damit minimiert werden. Gefangene Stellplatze ermdglichen das Parken sowohl vor als
auch gleichzeitig in einer Garage.

Oberflachen von Stellpldtzen und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstlicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwege wasserdurch-
lassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen be-
steht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Vorgarten

Vorgarten im Sinne dieser Vorschrift sind die Flachen zwischen der erschlielender Verkehrs-
flache und den Fassaden der Hauptgebaude, bzw. deren gedachter Verlangerung auf gesam-
ter Grundstlicksbreite. Fir ein ansprechendes Siedlungsbild und zur Umsetzung baugestalte-
rischer Absichten sind die Vorgarten — abgesehen von Fuliwegen und Zufahrten - gartnerisch
zu gestalten. Die Nutzung der Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflache ist unzulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen konnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griinden
nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade zulassig.
Einzelne Hinweisschilder diirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtfla-
che von 1.00 gm pro Gebaude nicht Gberschreiten.

Einfriedungen

Um verkehrsgefédhrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen konnen, dirfen Einfriedungen eine Hohe von
1.00 m Uber Oberkante der an die Grundstlicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher Grundstlicksgrenzen bis zu
einer Tiefe von mind. 3.00 m ab vorderer Grundstiicksgrenze.

Boschungen und Stiitzmauern zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken

Im Plangebiet soll vermieden werden, dass Béschungen und Einfriedungen in unangemessen
dominanter Weise in Erscheinung treten. Deshalb wird die maximal zuldssige Bdschungsnei-
gung entlang der Grundstlicksgrenzen auf 45° begrenzt. Boschungen sind zu begriinen. Stitz-
mauern zur Aulenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstlicks sind, den umgebend
vorhandenen Beispielen folgend, in Naturstein bzw. mit Natursteinvorsatz auszufuhren und dir-
fen eine Hohe von 1.00 m nicht Uberschreiten, gemessen ab Oberkante Gelande. GroRere Ho-
hen sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terrassieren. Die Vor-
schriften beziehen sich ausdricklich auf die Privatgrundstiicke gelten nicht bei der Sicherung
des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der
Ausschluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Die Gemeinde plant, in die neu zu erstellende Stichstralle zur Erschliefung des Planbereichs
1 einen zentralen Regenwassersammler einzubauen, der fiir die Bewasserung z.B. von offent-
lichen Grinflachen / StraRenbegleitgriin nutzbar gemacht werden soll. Die an dieser Stich-
stralle anliegenden Grundstiicke sollen das anfallende Regenwasser in dieses gesonderte
System einleiten: das wird durch die entsprechende 6rtliche Bauvorschrift gesichert.

22



